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 NOTES FOR SHORT TERM BUSINESS LEASE 

This  lease  is  intended  for  commercial  occupation  on  the  MOD  estate  in  the  following 
circumstances: 

  The term of the lease is a maximum of 3 years; 

  The rental level is low and there is no rent review; 

  The property is to be let at a rental figure that is below £7,500 p/a; 

  There is no schedule of condition; 

  The  permitted  use  is  retail,  light  industrial  or  storage  premises  and  planning 

permission/listed building consent is in place for the use to which the property is intended to 
be put; and 

  The lease will be excluded from the security of tenure provisions in the Landlord and Tenant 

Act 1954 

It should not be used when the occupation does not fall within the parameters above. 

If any of the following apply: 

  MOD is not the freehold owner of the property; 

  The property to be let includes extensive external areas; 

  A tenancy deposit or a guarantee is desirable; 

  The  proposed  tenant  is  an  individual  or  company  with  whom  MOD  has  had  a  previous 

dispute or is incorporated or constituted outside the United Kingdom; 

  The tenancy is an underletting; 

  The property is let under a PFI; 

  Special security arrangements are necessary; or 

  Substantive amendments are needed beyond the completion of the “Particulars” 

then please seek guidance from the DIO Legal Team by contacting xxxxxxxxx@xxx.xxx.xx. 

Case officers should contact the DIO Legal Team to deal with the process of excluding 
the security of tenure provisions in the Landlord and Tenant Act 1954. 

NB This lease was last modified on 30 September 2019 and has not been checked or modified 
since.    

 

Please detach this page before using this lease
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DATED 

 

 

 

20 [     ] 

------------ 

LEASE 

in respect of the property known as 

 

between 

(1)  THE SECRETARY OF STATE FOR DEFENCE 

and 

(2)  ………………………………………………………. 
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PARTICULARS 

1. 

Date 

………………………………………….. 20 

2. 

Landlord 

THE  SECRETARY  OF  STATE  FOR  DEFENCE 
care  of  Defence Infrastructure Organisation, [insert 
DIO office address] 

3. 

Tenant 

[INSERT TENANT NAME/ADDRESS]  

4. 

Property 

The  [INSERT  DETAIL]  which  is  shown  edged  red 
on the plan attached to this lease [marked Plan 1], 
bounded  by  and  including  the  internal  wall  and 
ceiling finishes and floor coverings of that part [and 
the windows  and window  frames in those walls] 
but excluding: 

(i)  the Aquatrine Assets; 

(ii)   all  Service  Media  which  are  within  that  part 

but which do not serve it exclusively; and  

(iii) any load bearing or structural part. 

5. 

Building 

[DESCRIPTION  OF  THE  BUILDING]  shown  edged 
[blue]  on  the  plan  attached  to  this  lease  [marked 
Plan 2] [or NOT APPLICABLE] 

6. 

Establishment 

Each  and  every  part  of  the  adjoining  and 
neighbouring property in which the Landlord has an 
interest 

known 

as 

[INSERT 

DETAILS 

OF 

BARRACKS/BASE/AIRFIELD] 

7. 

Term 

[   ] 

8. 

Rent 

£ [                 ] 

9. 

Rent  Commencement  [The date of this lease] or [ ] 
Date 

10.  Rent Payment Dates 

[Specify  e.g.  quarter  days  or  the  first  day  of  the 
month] 

11.  Permitted Use 

[The use of the Property as [INSERT ACTUAL USE 
i.e.  hairdressers/shop/  a  retail  shop  within  Use  Class 

A1  etc]  OR  [SPECIFY  USE]  within  Use  Class  [B1 
OR  B2  OR  B8]  of  the  Town  and  Country  Planning 
(Use  Classes) Order  1987 as at the  date this  lease 
is  granted]  OR  [[SPECIFY  USE]  [within  Use  Class 
[INSERT  USE  CLASS]  of  the  Town  and  Country 



[bookmark: 4]Planning  (Use  Classes)  Order  1987  as  at  the  date 
this lease is granted]]. 

12.  Permitted Hours 

8:00am to 6:00pm daily or as agreed with the Officer 
Commanding at the Establishment as appropriate 

13.  Regulations 

[None] [or 

The  Tenant  is  expected  to  observe  the  following 
additional regulations:- 

  [Details here]] 
  [Examples - DELETE AS APPROPRIATE]:  
  act  at  all  times  in  a  reasonable  and 

responsible  manner  and  in  accordance  with 
any  regulations  that  may  be  made  by  the 
Landlord from time to time; 

  observe  and  comply  with  any  byelaws 

regulations  or  directions  from  time  to  time 
being in force in respect of the Establishment 
and to use reasonable endeavours to ensure 
that  all  persons  coming  onto  the  Property 
with  the  consent  or  at  the  invitation  of  the 
Tenant  shall  at  all  times  comply  with  such 
byelaws, regulations and directions; 

  be  responsible  for  all  aspects  of  security  in 

relation  to  the  Property  including  any  doors 
which must be secured when the Property is 
not occupied; 

  ensure  that  all  employees  servants  and 

contractors  of  the  Tenant  and  all  visitors  to 
the  Property  shall  at  all  times  when  visiting 
the 

Property 

or 

entering 

upon 

the 

Establishment  carry  identification  cards  or 
badges and produce them on request to the 
Officer Commanding or other duly authorised 
agents;] 

14.  Rights 

[THIS  WILL  NEED  TO  BE  SITE  SPECIFIC  BUT 
SOME EXAMPLES ARE GIVEN BELOW: 

(a)  the right of support and protection from those 
 

parts  of  the  Building  that  afford  support  and 

 

protection for the Property at the date of this 

 

lease  and  to  the  extent  that  such  support 

 

and  protection  exists  at  the  date  of  this 

 

lease; and 

(b)  the  right  to  use  and  to  connect  into  any 
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Service Media  at  the  Building  that  belong  to 

 

the Landlord and serve (but do not form part 

 

of) the Property which are in existence at the 

 

date of this lease; and 

(c) 

the right to enter any part of the Building that 

 

adjoins  the  Property  so  far  as  is  reasonably 

 

necessary  to  carry  out  any  works  to  the 

 

Property required or permitted  by  this lease; 

 

and 

(d)  the  right  to  enter  the  Establishment  by 
 

vehicle or on foot only through such  access 

route  as  may  be  designated  from  time  to  time  by 
the Officer Commanding; and 

(e)  the  right  to  use  the  hallways,  corridors, 
 

stairways and landings within the Building for 

 

the  purposes  of  access  to  and  egress  from 

 

the Property; 

(f) 

the  right  to  use  the  lavatories  and 

 

washrooms  within  the  Building  and  shown 

 

[edged  green]  on  the  plan  attached  to  this 

lease [marked Plan 2]; 

(g)  the right to display the name and logo of the 
 

Tenant on a  sign on the  wall forming part  of 

 

the  Common  Parts  at  the  entrance  of  the 

 

Property and on a sign on the window of the 

 

Property and in each case in a form and in a 

 

manner approved by the Landlord; 

(h)  the right to park one private car belonging to 
 

the Tenant, its employees and visitors within 

 

the  car  park  adjacent  to  the  Building  such 

 

parking  right  to  be  on  a  first  come  first 

 

served basis; and 

(i) 

[the  right  to  use  the  Landlord’s  waste 

 

disposal  area  (as  identified  by  the  Landlord 

 

from time to time) for the disposal of refuse.] 

 

15.  Reservations 

[INCLUDE  THE  FOLLOWING  AND  CONSIDER 
WHETHER  ANY  ADDITIONAL  RESERVATIONS 
ARE NEEDED] 
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rights  of  light,  air,  support  and  protection 

 

to  the  extent  those  rights  are  capable  of 

 

being  enjoyed  at  any  time  during  the 

 

Term; 

(b) 

the right to use and to connect into   Service 

 

Media  and  Aquatrine  Assets  at,  but  not 

 

forming part of, the   Property;  the  right  to 

 

install  and  construct  Service  Media  and 

 

Aquatrine Assets at   the Property   to serve 

 

any part of the Building or any  

other 

property  

(whether or not such   Service 

 

Media and Aquatrine Assets  also  serve  the 

 

Property) and to  

connect  into  and  use 

 

such  Service  Media  and  Aquatrine  Assets; 

 

and the right to re-route any   Service  Media 

 

and Aquatrine Assets  mentioned 

in 

this 

 

paragraph; 

(c) 

the  right  to  enter  the  Property  for  any 

 

purpose 

mentioned 

in 

this 

lease 

or 

 

connected  with  it  or  with  the  Landlord’s 

 

interest  in the  Building or any  other property 

 

or to carry out any works to any other part of 

 

the  Building,  at  any  reasonable  time  and, 

 

except  in  the  case  of  an  emergency,  after 

 

having  given  reasonable  notice  (which  need 

 

not be in writing) to the Tenant; and 

(d) 

at any time during the Term, the full and free 

 

right  to  build  into  any  boundary  of  the 

 

Property,  and  to  develop  the  Establishment 

 

and  any  neighbouring  or  adjoining  property 

 

whether  or  not  such  land  is  owned  by  the 

 

Landlord, as the Landlord may think fit. 

 

16.  Professional Fees 

£ [           ] plus VAT 

17.  Declarant 

[the  Tenant]  [NAME  OF  DECLARANT  who  was 
duly authorised by the Tenant to do so] [NOTE FOR 
CASE  OFFICER:  THIS  RELATES  TO  THE 
LANDLORD  AND  TENANT  ACT  1954.  SEE 
CLAUSE 23.1] 
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[NOTE  FOR  CASE  OFFICER:  THIS  RELATES TO 
THE  LANDLORD  AND  TENANT  ACT  1954.  SEE 
CLAUSE 23.1] 
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1. 

Interpretation 

The  following  definitions  and  rules  of  interpretation  apply  in  this  lease  (including  the 
Particulars). 

1.1 

Definitions: 

 

Act of Insolvency:  

a) 

the  taking  of  any  step  in  connection  with  any  voluntary  arrangement  or 

any  other  compromise  or  arrangement  for  the  benefit  of  any  creditors  of  the 
Tenant or any guarantor; 

b) 

the making of an application for an administration order or the making of 

an administration order in relation to the Tenant or any guarantor; 

c) 

the  giving  of  any  notice  of  intention  to  appoint  an  administrator,  or  the 

filing at court of the prescribed documents in connection with the appointment of 
an administrator, or the appointment of an administrator, in any case in relation 
to the Tenant or any guarantor; 

d) 

the appointment of a receiver or manager or an administrative receiver in 

relation to any property or income of the Tenant or any guarantor; 

e) 

the commencement of a voluntary winding-up in respect of the Tenant or 

any  guarantor,  except  a  winding-up  for  the  purpose  of  amalgamation  or 
reconstruction of a solvent company in respect of which a statutory declaration 
of solvency has been filed with the Registrar of Companies; 

f) 

the  making  of  a  petition  for  a  winding-up  order  or  a  winding-up  order  in 

respect of the Tenant or any guarantor; 

g) 

the  striking-off  of  the  Tenant  or  any  guarantor  from  the  Register  of 

Companies  or  the  making  of  an  application  for  the  Tenant  or  any  guarantor to 
be struck-off; 

h) 

the  Tenant  or  any  guarantor  otherwise  ceasing  to  exist  (but  excluding 

where the Tenant or any guarantor dies);  

i) 

the making of an application for a bankruptcy order, the presentation of a 

petition for a bankruptcy order or the making of a bankruptcy order against the 
Tenant or any guarantor; or 

j) 

[the  levying  of  any  execution  or  other  such  process  on  or  against,  or 

taking control or possession of, the whole or any part of the Tenant's assets.] 

 

The paragraphs above  shall  apply in relation to a partnership or limited partnership (as 
defined in the Partnership Act 1890 and the Limited Partnerships Act 1907 respectively) 

1 



[bookmark: 9]subject  to  the  modifications  referred  to  in  the  Insolvent  Partnerships  Order  1994  (SI 
1994/2421)  (as  amended),  and  a  limited  liability  partnership  (as  defined  in  the  Limited 
Liability  Partnerships  Act  2000)  subject  to  the  modifications  referred  to  in  the  Limited 
Liability Partnerships Regulations 2001 (SI 2001/1090) (as amended). 

 

Act  of  Insolvency  includes  any  analogous  proceedings  or  events  that  may  be  taken 
pursuant  to  the  legislation  of  another  jurisdiction  in  relation  to  a  tenant  or  guarantor 
incorporated or domiciled in such relevant jurisdiction. 

Aquatrine  Assets:  means  any  borehole  cesspit  combined  sewer  overflow  emergency 
water  storage  fire  boosters  impounding  reservoirs  grease  traps  surface  water  pumping 
stations  tanks  chemical  treatment  facilities  chambers  outfalls  oil  water  interceptors  silt 
traps sewage pumping stations septic tanks sewage treatment works service reservoirs 
water  pumping  stations  water  treatment  works  fenced  soakways  ponds  lagoons  catch 
pits  meter  houses  compressor  houses  spring  supplies  and  wells  let  pursuant  to  an 
equitable lease under the Landlord’s Project Aquatrine.  

Break Date: a date which is at least [      ] after service of the Break Notice. 

Break Notice: written notice to terminate this lease specifying the Break Date. 

Building: has the meaning set out in the Particulars. 

Common Parts: the [Building] [roads, paths, loading and bin areas, Service Media and 
other parts of the] Establishment (other than the Property and any other parts capable of 
being let and/or occupied). 

Declarant: has the meaning set out in the Particulars. 

Declaration Date: has the meaning set out in the Particulars. 

Establishment: has the meaning set out in the Particulars. 

Insurable  Risk:  fire,  explosion,  lightning,  earthquake,  storm,  flood,  bursting  and 
overflowing of water tanks, apparatus or pipes, impact by vehicles, subsidence, ground 
slip, heave, riot and civil commotion. 

Interest  Rate:  4%  per  annum  above  the  base  rate  from  time  to  time  of  the  Bank  of 
England. 

Landlord: has the meaning set out in the Particulars. 

LTA 1954: Landlord and Tenant Act 1954. 

Officer Commanding: the military officer commanding the Establishment or such other 
person as the Landlord may from time to time appoint to manage the Establishment. 

Particulars: the particulars set out in the front of this lease. 

Permitted Use: has the meaning set out in the Particulars. 

Permitted Hours: has the meaning set out in the Particulars. 

Professional Fees: has the meaning set out in the Particulars. 

2 
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Regulations: has the meaning set out in the Particulars. 

Rent: has the meaning set out in the Particulars. 

Rent Commencement Date: has the meaning set out in the Particulars. 

Rent Payment Dates: has the meaning set out in the Particulars. 

Rights: has the meaning set out in the Particulars. 

Reservations: has the meaning set out in the Particulars. 

Service  Media:  all  media  for  the  supply  or  removal  of  heat,  electricity,  gas,  water, 
sewage,  air-conditioning  (if  any),  energy,  telecommunications,  data  and  all  other 
services  and  utilities  and  all  structures,  machinery  and  equipment  ancillary  to  those 
media. 

Tenant: has the meaning set out in the Particulars. 

Term: has the meaning set out in the Particulars. 

VAT: value added tax chargeable under the Value Added Tax Act 1994 and any similar 
replacement tax and any similar additional tax. 

1.2 

A reference to this lease, except a reference to the date of this lease, is a reference to 
this deed and any deed, licence, consent, approval or other instrument supplemental to 
it. 

1.3 

A reference to the Landlord includes a reference to the person entitled to the immediate 
reversion to this lease. 

1.4 

Unless the context  otherwise  requires,  references to the  Building, the Common  Parts 
and the Property are to the whole and any part of them or it. 

1.5 

A reference to the end of the Term is to the end of the Term however it ends. 

1.6 

A working day is any day which is not a Saturday, a Sunday, a bank holiday or a public 
holiday in England. 

1.7 

A reference to laws in general is a reference to all local, national and directly applicable 
supra-national  laws  as  amended,  extended  or  re-enacted  from  time  to  time  and  shall 
include all subordinate laws made from time to time under them and all orders, notices, 
codes of practice and guidance made under them. 

1.8 

Unless otherwise specified, a reference to a statute or statutory provision is a reference 
to  it  as  amended,  extended  or  re-enacted  from  time  to  time  and  shall  include  all 

3 



 link to page 11  link to page 12 [bookmark: 11]subordinate  legislation made from time to time  under  that  statute  or  statutory  provision 
and all orders, notices, codes of practice and guidance made under it. 

1.9 

Any obligation on the Tenant not to do something includes an obligation not to allow that 
thing  to  be  done  and  an  obligation  to  use  best  endeavours  to  prevent  that  thing  being 
done by another person. 

1.10 

A  person  includes  a  natural  person,  corporate  or  unincorporated  body (whether  or  not 
having separate legal personality). 

1.11 

Unless  the  context  otherwise  requires,  references  to  clauses  are  to  the  clauses  of  this 
lease. 

1.12 

Clause headings shall not affect the interpretation of this lease. 

1.13 

Unless  the  context  otherwise  requires,  any  words  following  the  terms  including, 
include,  in  particular,  for  example  or  any  similar  expression  shall  be  construed  as 
illustrative  and  shall  not  limit  the  sense  of  the  words,  description,  definition,  phrase  or 
term preceding those terms. 

1.14 

A reference to writing or written incudes fax but not email. 

1.15 

Unless  the  context  otherwise  requires,  a  reference  to  one  gender  shall  include  a 
reference to the other genders. 

1.16 

Unless the context otherwise requires, words in the singular shall include the plural and 
in the plural shall include the singular. 

2. 

Grant 

2.1 

The Landlord lets with limited title guarantee the Property to the Tenant for the Term. 

2.2 

The  grant  is  made  together  with  the  ancillary  rights  set  out  in  clause  3., excepting  and 
reserving  to  the  Landlord  the  rights  set  out  in  clause  4.,  and  subject  to  all  rights, 
restrictions,  covenants,  easements  and  other  third  party  matters  affecting  the  Building 
and the Establishment from time to time. 

2.3 

The grant is made with the Tenant paying to the Landlord as rent, the Rent and all VAT 
in respect of it, and all other sums due under this lease. 

3. 

Ancillary rights 

3.1 

The Landlord grants the Tenant the Rights to use in common with the Landlord and any 
other person authorised by the Landlord. 
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In relation to the Right to use and connect into any Service Media at the Building (if there 
is  any  such  Right),  the  Landlord  may,  at  its  discretion,  re-route  or  replace  any  such 
Service  Media  and  that  Right  shall  then  apply  in  relation  to  the  Service  Media  as  re-
routed or replaced. 

3.3 

The Tenant shall exercise the Rights: 

(a) 

only  in  connection  with  its  use  of  the  Property  for  the  Permitted  Use  and  only 
during  the  Permitted  Hours  and  in  a  manner  that  is  consistent  with  its 
obligations in clause 10.3; 

(b) 

in  accordance  with  any  regulations  made  by  the  Landlord  as  mentioned  in 
clause 10.6 and clause 11.3; and 

(c) 

in accordance with all relevant laws. 

3.4 

Except  as  mentioned  in  this  clause  3,  neither  the  grant  of  this  lease  nor  anything  in  it 
confers any right over the Common Parts or any other part of the Building or any other 
property or is to be taken to show that the Tenant may have any right over the Common 
Parts or any other part of the Building or any other property, and section 62 of the LPA 
1925 does not apply to this lease. 

3.5 

Within  one  month  after  the  end  of  the  Term  (and  notwithstanding  that  the  Term  has 
ended), the Tenant shall make an application to remove all entries on the Landlord's title 
relating  to  the  easements  granted  by  this  lease  and  shall  ensure  that  any  requisitions 
raised  by  HM  Land  Registry  in  connection  with  that  application  are  dealt  with  promptly 
and  properly;  the  Tenant  shall  keep  the  Landlord  informed  of  the  progress  and 
completion of its application. 

4. 

Rights excepted and reserved 

4.1 

The Reservations are excepted and reserved from this lease to the Landlord. 

4.2 

The  Reservations  may  be  exercised  by  the  Landlord  and  by  anyone  else  who  is  or 
becomes entitled to exercise them and by anyone authorised by the Landlord. 

4.3 

The Landlord shall not be liable for any loss or inconvenience to the Tenant by reason of 
the exercise of any of the Reservations (other than any loss or inconvenience in respect 
of which the law prevents the Landlord excluding liability). 

5. 

The Rent and other payments 

5.1 

The  Tenant  shall  pay  the  Rent  and  any  VAT  in  respect  of  it  by  equal  instalments  in 
advance on the Rent Payment Dates. 
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The first instalment of the Rent and any VAT in respect of it shall be made on the Rent 
Commencement Date and shall be the proportion, calculated on a daily basis, in respect 
of the period beginning on the Rent Commencement Date and ending on the day before 
the next Rent Payment Date. 

5.3 

The  Tenant  shall  pay  all  costs  in  connection  with  the  supply  and  removal  of  electricity, 
gas, water, sewage, telecommunications data and other services and utilities to or from 
the Property. If any such costs are charged in respect of the Property together with other 
property  (including  but  not  limited  to  the  remainder  or  any  part  of  the  Building),  the 
Tenant shall pay a fair proportion (determined conclusively by the Landlord except as to 
questions of law and in the absence of manifest error) of the total. 

5.4 

The Tenant shall pay to the Landlord the Landlord’s professional costs in relation to the 
grant of this lease in the maximum sum of the Professional Fees. 

5.5 

The Tenant shall pay if demanded  all  rates, taxes and other  impositions  and  outgoings 
payable in respect of the Property, its use and any works carried out there, other than: 

(a) 

any  taxes  payable  by  the  Landlord  in  connection  with  any  dealing  with  or 
disposition of the reversion to this lease; or 

(b) 

any taxes (other than VAT) payable by the Landlord by reason of the receipt of 
any of the rents due under this lease. 

If any such rates, taxes or other impositions and outgoings are payable in respect of the 
Property  together  with  other  property  (including  the  remainder  or  any  other  part  of  the 
Building) the Tenant shall pay a fair proportion (determined conclusively by the Landlord 
except as to questions of law and in the absence of any manifest error) of the total. 

5.6 

The Tenant shall not make an application to have the Property assessed separately for 
rating purposes nor will the Tenant make an application for reduction in rates payable as 
a  consequence  of  the  Tenant  being  a  small  business,  a  charity  or  any  other  status 
attracting a relief from rates liability. 

5.7 

All sums payable  by the Tenant are  exclusive of any VAT that may be  chargeable  and 
the Tenant shall pay VAT in respect of all taxable supplies made to it in connection with 
this lease. Every obligation on the Tenant under or in connection with this lease to pay, 
refund  or  to  indemnify  the  Landlord  or  any  other  person  any  money  or  against  any 
liability includes an obligation to pay, refund or indemnify against any VAT, or an amount 
equal to any VAT, chargeable in respect of it. 

5.8 

The  Tenant  shall  pay  the  Landlord  on  demand a  fair  proportion  of  all  costs  payable  by 
the Landlord for the maintenance, repair, lighting, cleaning and renewal of the Common 
Parts,  all  Service  Media,  structures  and  other  items  used  or  capable  of  being  used  by 
the Building in common with other land. 
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The Tenant shall pay the costs and expenses (assessed on a full indemnity basis) of the 
Landlord,  including  any  solicitors'  or  other  professionals'  costs  and  expenses  and 
whether  incurred  during  or  after  the  end  of  the  Term,  in  connection  with  or  in 
contemplation  of  the  enforcement  of  the  tenant  covenants  of  this  lease  and  with  any 
consent  applied  for  in  connection  with  this  lease  and  the  preparing  and  serving  of  any 
notice in connection with this lease under section 146 or 147 of the Law of Property Act 
1925  or  taking  any  proceedings  under  either  of  those  sections,  notwithstanding  that 
forfeiture is avoided otherwise than by relief granted by the court. 

5.10 

If any Rent or any other money payable under this lease has not been paid by the date it 
is due, whether it has been formally demanded or not, the Tenant shall pay the Landlord 
interest on that amount at the Interest Rate (both before and after any judgment). Such 
interest  shall  accrue  on  a  daily  basis  for  the  period  beginning  on  the  due  date  and 
ending on the date of payment. 

5.11 

The Rent and all other money due under this lease are to be paid by the Tenant without 
deduction, counterclaim or set-off. 

6. 

Insurance 

6.1 

The Landlord shall not be obliged to insure the Property or the Building. 

6.2 

The Tenant shall effect insurance with a reputable insurance company against any third 
party public and occupier’s liability risks in respect of the Property on such terms and for 
a  sum  of  not  less  than  Five  Million  Pounds  (£5,000,000)  per  claim  or  such  other 
reasonable sum as may be required by the Landlord. 

6.3 

If the Building is damaged or destroyed by an Insurable Risk so as to make the Property 
unfit for occupation and use, then the Landlord may determine this lease by giving notice 
to the Tenant. 

6.4 

If the Building is damaged or destroyed by an Insurable Risk so as to make the Property 
unfit  for  occupation  and  use,  then  provided  that  the  Landlord  has  not  repaired  the 
Building  so  as  to  make  the  Property  fit  for  occupation  and  use  within  six  months  of  it 
having  been  damaged  or  destroyed  the  Tenant  may  determine  this  lease  by  giving 
notice to the Landlord. 

6.5 

In any case where the Tenant is able to terminate this lease pursuant to this clause (or 
would be able to if the period of six months mentioned in clause 6.4 had ended), then: 

(a) 

payment of the Rent (or a fair proportion of it according to the nature and extent 
of the damage) shall be suspended; and 

(b) 

the Tenant shall not be liable to carry out any works of repair to the Property 
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 link to page 15 [bookmark: 15]until  the  Building  has  been  repaired  so  as  to  make  the  Property  fit  for  occupation  and 
use or, if earlier, this lease is terminated. 

6.6 

If  this  lease  is terminated  pursuant  to  this  clause, then  the termination  shall  be  without 
prejudice to any right or remedy of the Landlord in respect of any antecedent breach of 
the tenant covenants of this lease. 

6.7 

Nothing in this clause shall oblige the Landlord to repair the Building. 

7. 

Services 

7.1 

The Landlord shall use its reasonable endeavours: 

(a) 

to keep the Common Parts clean and tidy; 

(b) 

to  provide  proper  supplies  of  hot  and  cold  water  and  heating  to  the  Property; 
and 

(c) 

to  keep  the  Service  Media  at  the  Building  and  owned  by  the  Landlord  in 
reasonable working order. 

7.2 

The Landlord shall not be liable for any loss or inconvenience arising from any failure or 
interruption of any service mentioned in clause 7.1 (or any other service provided by the 
Landlord)  due  to  the  carrying  out  of  any  necessary  repairs  or  servicing  nor  due  to  any 
act  or  omission  that  is  beyond  the  reasonable  control  of  the  Landlord  (other  than  any 
loss  or  inconvenience  in  respect  of  which  the  law  prevents  the  Landlord  excluding 
liability). 

8. 

Prohibition of dealings 

The  Tenant  shall  not  assign,  underlet,  charge,  part  with  or  share  possession  or  share 
occupation of this lease or the Property or assign, part with or share any of the benefits 
or  burdens  of  this  lease,  or  in  any  interest  derived  from  it,  whether  by  a  virtual 
assignment  or  other  similar  arrangement  or  hold  the  lease  on  trust  for  any  person 
(except  by  reason  only  of  joint  legal  ownership),  or  grant  any  right  or  licence  over  the 
Property in favour of any third party. 

9. 

Repairs, decoration, alterations and signs 

9.1 

The Tenant shall keep the Property clean and tidy, including cleaning the inside but not 
the  outside  of  the  windows  at  the  Property  (if  any),  and  shall  make  good  any  damage 
caused  to  the  Property  by  any  act  or  omission  of  the  Tenant  or  any  person  under  the 
control of the Tenant. 

9.2 

The Tenant shall replace any plate glass or other window glass that becomes cracked or 
broken. 
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The Tenant shall decorate the Property and replace the floor coverings in the last three 
months  before  the  end  of  the  Term  to  the  satisfaction  of  the  Landlord  and  using 
materials and colours approved by the Landlord. 

9.4 

The Tenant shall keep the Property in good repair. 

9.5 

The Tenant shall not be liable to repair the Property to the extent that any disrepair has 
been caused by an Insurable Risk. 

9.6 

For  the  avoidance  of  doubt  the  Tenant  shall  not  make  any  external  or  structural 
alteration  or  addition  to  the  Property  and  shall  not  make  any  opening  in  any  boundary 
structure of the Property. 

9.7 

The Tenant shall not install, or alter the route of, any Service Media at and forming part 
of the Property. 

9.8 

The Tenant shall not make any internal non-structural alteration to the Property without 
the consent of the Landlord and the Tenant shall obtain any other required approvals for 
such alterations in advance of starting the works. 

9.9 

The Tenant shall not attach any sign, poster or advertisement to the Property so as to be 
seen from the outside of the Building.  

9.10 

The Landlord may enter the Property to inspect its condition and may give the Tenant a 
notice of any breach of any of the tenant covenants in this lease relating to the condition 
of the Property. The Tenant shall carry out and complete any works needed to remedy 
that breach within the time reasonably required by the Landlord, in default of which the 
Landlord may enter the Property and carry out the works needed. The costs incurred by 
the Landlord in carrying out any works pursuant to this clause (and any professional fees 
and  any  VAT  in  respect  of  those  costs)  shall  be  a  debt  due  from  the  Tenant  to  the 
Landlord and payable on demand. 

10. 

Use 

10.1 

The  Tenant  shall  not  use  the  Property  for  any  purpose  except  the  Permitted  Use  and 
shall not use the Property outside the Permitted Hours. 

10.2 

The  Tenant  shall  not  use  the  Property  for  residential  purposes  or  as  sleeping 
accommodation. 

10.3 

The Tenant shall not use the Property or exercise any of the Rights: 

(a) 

for any illegal purpose; or 
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for  any  purpose  in  a  manner  that  would  cause  any  loss,  nuisance  or 
inconvenience to the Landlord, the other tenants or occupiers of the Building or 
any owner or occupier of any other property; or 

(c) 

in any way that would vitiate the Landlord's insurance of the Building; or 

(d) 

in  a  manner  that  would  interfere  with  any  right  subject  to  which  this  lease  is 
granted. 

10.4 

The Tenant shall not overload any structural part of the Building nor any Service Media 
at or serving the Property. 

10.5 

The Tenant shall comply with all laws relating to: 

(a) 

the Property and the occupation and use of the Property by the Tenant; 

(b) 

the  use  of  all  Service  Media  and  machinery  and  equipment  at  or  serving  the 
Property; and 

(c) 

all materials kept at or disposed from the Property. 

10.6 

The  Tenant  shall  observe  all  regulations  made  from  time  to  time  by  the  Landlord  in 
accordance  with  the  principles  of  good  estate  management  relating  to  the  use  of  the 
Common  Parts  the  use  of  any  other  external  areas  which  the  Rights  cover  and  the 
management of the Building. 

11. 

Management of the Establishment 

11.1 

The  Tenant  shall  not  employ  nor  permit  anyone  on  the  Property  without  first  obtaining 
the  written  approval  of the  Landlord  or  the  Officer  Commanding  to  such  employee  and 
the  Tenant  shall  not  permit  any  employee  on  the  Establishment  who  shall  be  guilty  of 
conduct which in the opinion of the Landlord or the Officer Commanding is prejudicial to 
the  interests  of  the  Landlord  or  who  shall  fail  to  observe  any  of  the  regulations  or 
byelaws in force on the Establishment. 

11.2 

IT IS HEREBY AGREED AND DECLARED between the parties hereto that the Landlord 
through his Officer Commanding may refuse access to the Property and other areas to 
any  employee  or  visitor  of  the  Tenant  who  he  shall  reasonably  and  properly  deem  a 
security risk or who has contravened the regulations from time to time in force in relation 
to the Establishment. 

11.3 

The Tenant shall comply at all times with the Landlord’s regulations and directives from 
time  to  time  in  force  at  the  Establishment  which  are  notified  in  writing  to  the  Tenant 
(which  shall  include  but  not  be  limited  to  the  Regulations)  and  shall  ensure  that  all 
employees and visitors are familiar with the same. The Tenant shall comply (immediately 
if  so  required)  with  all  such  regulations  directions  instructions  and  requirements  as  the 
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may from time to time make or give relating to the use or occupation of the whole or any 
part of the Property or anything thereon or the access thereto or in any way concerning 
the  Establishment  including  (without  prejudice  to  the  generality  of  the  foregoing) 
limitations and restrictions upon the access to the Property (including refusal of access) 
and  the  Tenant  shall  vacate  the  Property  and/or  the  Establishment  immediately  if  so 
required. 

11.4 

The Tenant shall not: 

(a) 

permit guns to be taken on to the Property by the Tenant’s employees workmen 
or contractors; 

(b) 

take dogs onto the Property or the Establishment; 

(c) 

erect any pole or mast (whether in connection with telegraphic telephonic radio 
or  television  communication  or  otherwise)  or  other  matter  or  thing  upon  the 
Property; and 

(d) 

take or allow to be taken any photographs of or within the Establishment. 

11.5 

The Tenant shall furnish the Tenant’s personnel or other persons authorised to enter the 
Property  with  written  authority  issued  by  the  Tenant  to  be  produced  on  request  to  the 
Landlord the Officer Commanding or other duly authorised agents. 

11.6 

The Tenant shall permit the Landlord or his servants and agents for reasons of security 
to  search  any  vehicles  containers  and  other  property  owned  by  the  Tenant  or  in  its 
custody  or  control  or  belonging  to  or  in the  custody  of  the  Tenant’s  servants  or  agents 
entering or on the Establishment. 

11.7 

The  Tenant  shall  ensure  that  at  all  times  the  Landlord  has  written  notice  of  the  names 
and  addresses  and  telephone  numbers  of  at  least  one  authorised  keyholder  of  the 
Property. 

11.8 

If  in  the  reasonable  opinion  of  the  Landlord  any  electrical  or  other  equipment  or 
appliance  used  installed  on  or  in  the  Property  under  the  provisions  of  this  lease  might 
overload the electric or other wiring or cabling serving the Property or cause interference 
to any telecommunication system radio reception or transmission of or computer system 
installed by the Landlord or any other Minister of the Crown or Government Department 
forthwith  to  rectify  or  reduce  such  interference  to  the  reasonable  satisfaction  of  the 
Landlord or remove the equipment or appliance in question. 

11.9 

The Tenant shall ensure that all employees servants and contractors of the Tenant and 
all  visitors  to  the  Property  where the  Property  is  inside  the  wire  shall  at all  times  when 
visiting  the  Property  or  entering  upon  the  Establishment  carry  identification  cards  or 
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[bookmark: 19]badges and produce them on request to such person as the Landlord may from time to 
time require. 

12. 

Returning the Property to the Landlord 

12.1 

At  the  end  of  the  Term,  the  Tenant  shall  return  the  Property  to  the  Landlord  in  the 
condition  required  by  this  lease  and  shall  remove  from  the  Property  all  chattels 
belonging to or used by it. 

12.2 

If the Landlord gives the Tenant notice no later than three months before the end of the 
Term, the Tenant shall remove items it has fixed to the Property, remove any alterations 
it has made to the Property and make good any damage caused to the Property by that 
removal. 

12.3 

The  Tenant  irrevocably  appoints  the  Landlord  to  be  the  Tenant's  agent  to  store  or 
dispose of any chattels, fittings or items it has fixed to the Property and which have been 
left  by the  Tenant  on  the  Property  for  more than  ten  working  days  after  the  end  of  the 
Term.  The  Landlord  shall  not  be  liable  to  the  Tenant  by  reason  of  that  storage  or 
disposal.  The  Tenant  shall  indemnify  the  Landlord  in  respect  of  any  claim  made  by  a 
third party in relation to that storage or disposal. 

13. 

Indemnity 

The  Tenant  shall  keep  the  Landlord  indemnified  against  all  liabilities,  expenses,  costs 
(including  but  not  limited  to  any  solicitors'  or  other  professionals'  costs  and  expenses), 
claims,  damages  and  losses  (including  but  not  limited  to  any  diminution  in the  value  of 
the  Landlord's  interest  in  the  Property  and  loss  of  amenity  of  the  Property)  suffered  or 
incurred  by  the  Landlord  arising  out  of  or  in  connection  with  any  breach  of  any  tenant 
covenants  in  this  lease,  or  any  act  or  omission  of  the  Tenant  or  any  person  on  the 
Property or the Common Parts or any other external areas in which the Landlord has an 
interest with its actual or implied authority. 

14. 

Landlord's covenant for quiet enjoyment  

The  Landlord  covenants  with  the  Tenant,  that,  so  long  as  the  Tenant  pays  the  rents 
reserved  by  and complies  with  its  obligations  in  this  lease,  the  Tenant  shall  have  quiet 
enjoyment  of  the  Property  without  any  interruption  by  the  Landlord  or  any  person 
claiming under the Landlord except as otherwise permitted by this lease. 

15. 

Re-entry and forfeiture 

15.1 

The Landlord may re-enter the Property (or any part of the Property in the name of the 
whole) at any time after any of the following occurs: 
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any rent is unpaid 21 days after becoming payable whether it has been formally 
demanded or not; or 

(b) 

any breach of any condition or tenant covenant of this lease; 

(c) 

an Act of Insolvency 

15.2 

If  the  Landlord  re-enters  the  Property  (or  any  part  of  the  Property  in  the  name  of  the 
whole) pursuant to this clause, this lease shall immediately end, but without prejudice to 
any  right  or  remedy  of  the  Landlord  in  respect  of  any  antecedent  breach  of  the  tenant 
covenants of this lease. 

16. 

Joint and several liability 

16.1 

Where the Tenant comprises more than one person, those persons shall be jointly and 
severally  liable  for  the  obligations  and  liabilities  of  the  Tenant  arising  under  this  lease. 
The Landlord may take action against, or release or compromise the liability of, or grant 
time or other indulgence to, any one of those persons without affecting the liability of any 
other of them. 

16.2 

The obligations of the Tenant arising by virtue of this lease are owed to the Landlord and 
the obligations of the Landlord are owed to the Tenant. 

16.3 

The Landlord shall not be liable to the Tenant for any failure of the Landlord to perform 
any landlord covenant in this lease, unless and until the Tenant has given the Landlord 
notice  of  the  failure  and  the  Landlord  has  not  remedied  the  failure  within  a  reasonable 
time of service of that notice. 

17. 

Notices 

17.1 

Except where this lease specifically states that a notice need not be in writing, any notice 
given under or in connection with this lease shall be: 

(a) 

in writing and for the purposes of this clause an email is not in writing; and 

(b) 

given by hand or by pre-paid first-class post or other next working day delivery 
services at the party’s registered office address (if the party is a company) or (in 
any other case) at the party’s principal place of business PROVIDED THAT for 
as long as the Landlord is the Secretary of State for Defence any notice shall be 
served on the Landlord at the office address noted in the definition of Landlord 
or at such other address as shall be notified to the Tenant from time to time. 

17.2 

If a notice complies with clause 17.1, whether or not this lease requires that notice to be 
in writing, it shall be deemed to have been received: 

(a) 

if delivered by hand, at the time the notice is left at the proper address; 
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if sent by pre-paid first-class post or other next working day delivery service, on 
the second working day after posting. 

17.3 

This clause does not apply to the service of any proceedings or other documents in any 
legal action or, where applicable, any arbitration or other method of dispute resolution. 

17.4 

Section 196 of the Law of Property Act 1925 shall otherwise apply to notices given under 
this lease. 

17.5 

Within five working days after receipt of any notice or other communication affecting the 
Property  or  the  Building  the  Tenant  shall  send  a  copy  of  the  relevant  document  to  the 
Landlord. 

17.6 

Where the consent of the Landlord is required under this lease, a consent shall only be 
valid if it is given by deed, unless: 

(a) 

it is given in writing and signed by the Landlord or a person duly authorised on 
its behalf; and 

(b) 

it  expressly  states  that the  Landlord  waives  the  requirement for  a  deed  in  that 
particular case. 

If a waiver is given, it shall not affect the requirement for a deed for any other consent. 

18. 

Entire agreement 

18.1 

This  lease  constitutes  the  whole  agreement  between  the  parties  and  supersedes  all 
previous discussions, correspondence, negotiations, arrangements, understandings and 
agreements between them relating to its subject matter. 

18.2 

Each  party  acknowledges  that  in  entering  into  this  lease  it  does  not  rely  on,  and  shall 
have  no  remedies  in  respect  of,  any  representation  or  warranty  (whether  made 
innocently or negligently). 

18.3 

Nothing in this lease constitutes or shall constitute a representation or warranty that the 
Property may lawfully be used for any purpose allowed by this lease. 

18.4 

Nothing in this clause shall limit or exclude any liability for fraud. 

19. 

Governing law 

This lease and any dispute or claim arising out of it or in connection with it or its subject 
matter  or formation (including non-contractual  disputes or claims) shall be governed  by 
and construed in accordance with the law of England and Wales. 
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Jurisdiction 

Each party irrevocably agrees that the courts of England and Wales shall have exclusive 
jurisdiction to settle any dispute or claim arising out of or in connection with this lease or 
its subject matter or formation (including non-contractual disputes or claims). 

21. 

Crown Privilege 

Nothing herein contained shall be construed or be deemed to have effect so as to in any 
way to restrict or otherwise prejudicially affect any Crown privilege or exemption enjoyed 
by the Landlord. 

22. 

Crown Immunity 

The  Tenant  shall  not  have  or  make  any  claim  against  the  Crown  or  the  Landlord  in 
respect of loss of or damage to the Property which may be suffered by the Tenant in the 
exercise of the Permitted Use or any rights granted by this lease whatever the cause of 
such loss damage or injury may be and whether or not the same shall have been caused 
by negligent act omission or default on the part of the Landlord or any officer servant or 
agent of the Crown. 

23. 

Miscellaneous 

23.1 

The parties confirm that:    

(a) 

the Landlord served a notice on the Tenant, as required by section 38A(3)(a) of 
the  LTA  1954,  applying  to  the  tenancy  created  by  this  lease  before  this  lease 
was entered into; 

(b) 

the  Declarant  made  a  statutory  declaration  on  the  Declaration  Date  in 
accordance with the requirements of section 38A(3)(b) of the LTA 1954; and 

(c) 

there is no agreement for lease to which this lease gives effect. 

23.2 

The parties agree that the provisions of sections 24 to 28 of the LTA 1954 are excluded 
in relation to the tenancy created by this lease. 

23.3 

A person who is not a  party to this  lease shall not  have any  rights under  the Contracts 
(Rights of Third Parties) Act 1999 to enforce any term of this lease. This does not affect 
any right or remedy of a third party which exists, or is available, apart from that Act. 

24. 

Mutual Right of Determination 

24.1 

Either the Landlord or the Tenant may terminate this lease by serving a Break Notice on 
the other party at least [ TBC ] before the Break Date. 
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A  Break  Notice  served  by  the  Tenant  shall  be  of  no  effect  if,  at  the  Break  Date,  the 
Tenant has not paid any part of the Annual Rent, or any VAT in respect of it, which was 
due to have been paid. 

24.3 

Subject to clause 24.2, following service of a Break Notice this lease shall terminate on 
the Break Date. 

24.4 

Termination  of  this  lease  on  the  Break  Date  shall  not  affect  any  other  right  or  remedy 
that either party may have in relation to any earlier breach of this lease. 

 

IN WITNESS whereof the Corporate Seal of the Secretary of State for Defence has been 
hereunto affixed and this document has been executed as a deed by the Tenant on the day and 
year first before written. 

 

The Corporate Seal of the  

 

 

 

) 

SECRETARY OF STATE FOR DEFENCE   

) 

hereunto affixed is authenticated by   

 

) 

 
 
…………………………………………. 
Authorised Signatory 
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[N.B. CASE OFFICER TO CHOOSE 

 

APPROPRIATE EXECUTION CLAUSE FOR 

 

THE TENANT, INSERT DETAILS AND 
DELETE THIS WORDING AND THE UNUSED 

 

EXECUTION CLAUSE] 

 

 

......................................... 

Signed as a deed by [INSERT NAME] in the 

SIGNATURE OF [INSERT 

presence of: 

NAME] 

..................................... 

SIGNATURE OF WITNESS 

..................................... 

NAME OF WITNESS 

..................................... 

..................................... 

…………………………. 

…………………………. 

ADDRESS OF WITNESS 

..................................... 

OCCUPATION OF WITNESS 

 
Executed by [NAME OF COMPANY] acting by [NAME 

............................... 

OF FIRST DIRECTOR], a director and [NAME OF 

[SIGNATURE OF FIRST 

SECOND DIRECTOR/SECRETARY], [a director OR its  DIRECTOR] 

secretary]  

Director 

  

............................... 

[SIGNATURE OF SECOND 
DIRECTOR OR SECRETARY] 

[Director OR Secretary] 
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	1. Interpretation
	1.1 Definitions:
	1.2 A reference to this lease, except a reference to the date of this lease, is a reference to this deed and any deed, licence, consent, approval or other instrument supplemental to it.
	1.3 A reference to the Landlord includes a reference to the person entitled to the immediate reversion to this lease.
	1.4 Unless the context otherwise requires, references to the Building, the Common Parts and the Property are to the whole and any part of them or it.
	1.5 A reference to the end of the Term is to the end of the Term however it ends.
	1.6 A working day is any day which is not a Saturday, a Sunday, a bank holiday or a public holiday in England.
	1.7 A reference to laws in general is a reference to all local, national and directly applicable supra-national laws as amended, extended or re-enacted from time to time and shall include all subordinate laws made from time to time under them and all ...
	1.8 Unless otherwise specified, a reference to a statute or statutory provision is a reference to it as amended, extended or re-enacted from time to time and shall include all subordinate legislation made from time to time under that statute or statut...
	1.9 Any obligation on the Tenant not to do something includes an obligation not to allow that thing to be done and an obligation to use best endeavours to prevent that thing being done by another person.
	1.10 A person includes a natural person, corporate or unincorporated body (whether or not having separate legal personality).
	1.11 Unless the context otherwise requires, references to clauses are to the clauses of this lease.
	1.12 Clause headings shall not affect the interpretation of this lease.
	1.13 Unless the context otherwise requires, any words following the terms including, include, in particular, for example or any similar expression shall be construed as illustrative and shall not limit the sense of the words, description, definition, ...
	1.14 A reference to writing or written incudes fax but not email.
	1.15 Unless the context otherwise requires, a reference to one gender shall include a reference to the other genders.
	1.16 Unless the context otherwise requires, words in the singular shall include the plural and in the plural shall include the singular.



	2. Grant
	2.1 The Landlord lets with limited title guarantee the Property to the Tenant for the Term.
	2.2 The grant is made together with the ancillary rights set out in clause 3., excepting and reserving to the Landlord the rights set out in clause 4., and subject to all rights, restrictions, covenants, easements and other third party matters affecti...
	2.3 The grant is made with the Tenant paying to the Landlord as rent, the Rent and all VAT in respect of it, and all other sums due under this lease.



	3. Ancillary rights
	3.1 The Landlord grants the Tenant the Rights to use in common with the Landlord and any other person authorised by the Landlord.
	3.2 In relation to the Right to use and connect into any Service Media at the Building (if there is any such Right), the Landlord may, at its discretion, re-route or replace any such Service Media and that Right shall then apply in relation to the Ser...
	3.3 The Tenant shall exercise the Rights:
	(a) only in connection with its use of the Property for the Permitted Use and only during the Permitted Hours and in a manner that is consistent with its obligations in clause 10.3;
	(b) in accordance with any regulations made by the Landlord as mentioned in clause 10.6 and clause 11.3; and
	(c) in accordance with all relevant laws.



	3.4 Except as mentioned in this clause 3, neither the grant of this lease nor anything in it confers any right over the Common Parts or any other part of the Building or any other property or is to be taken to show that the Tenant may have any right o...
	3.5 Within one month after the end of the Term (and notwithstanding that the Term has ended), the Tenant shall make an application to remove all entries on the Landlord's title relating to the easements granted by this lease and shall ensure that any ...



	4. Rights excepted and reserved
	4.1 The Reservations are excepted and reserved from this lease to the Landlord.
	4.2 The Reservations may be exercised by the Landlord and by anyone else who is or becomes entitled to exercise them and by anyone authorised by the Landlord.
	4.3 The Landlord shall not be liable for any loss or inconvenience to the Tenant by reason of the exercise of any of the Reservations (other than any loss or inconvenience in respect of which the law prevents the Landlord excluding liability).



	5. The Rent and other payments
	5.1 The Tenant shall pay the Rent and any VAT in respect of it by equal instalments in advance on the Rent Payment Dates.
	5.2 The first instalment of the Rent and any VAT in respect of it shall be made on the Rent Commencement Date and shall be the proportion, calculated on a daily basis, in respect of the period beginning on the Rent Commencement Date and ending on the ...
	5.3 The Tenant shall pay all costs in connection with the supply and removal of electricity, gas, water, sewage, telecommunications data and other services and utilities to or from the Property. If any such costs are charged in respect of the Property...
	5.4 The Tenant shall pay to the Landlord the Landlord’s professional costs in relation to the grant of this lease in the maximum sum of the Professional Fees.
	5.5 The Tenant shall pay if demanded all rates, taxes and other impositions and outgoings payable in respect of the Property, its use and any works carried out there, other than:
	(a) any taxes payable by the Landlord in connection with any dealing with or disposition of the reversion to this lease; or
	(b) any taxes (other than VAT) payable by the Landlord by reason of the receipt of any of the rents due under this lease.



	5.6 The Tenant shall not make an application to have the Property assessed separately for rating purposes nor will the Tenant make an application for reduction in rates payable as a consequence of the Tenant being a small business, a charity or any ot...
	5.7 All sums payable by the Tenant are exclusive of any VAT that may be chargeable and the Tenant shall pay VAT in respect of all taxable supplies made to it in connection with this lease. Every obligation on the Tenant under or in connection with thi...
	5.8 The Tenant shall pay the Landlord on demand a fair proportion of all costs payable by the Landlord for the maintenance, repair, lighting, cleaning and renewal of the Common Parts, all Service Media, structures and other items used or capable of be...
	5.9 The Tenant shall pay the costs and expenses (assessed on a full indemnity basis) of the Landlord, including any solicitors' or other professionals' costs and expenses and whether incurred during or after the end of the Term, in connection with or ...
	5.10 If any Rent or any other money payable under this lease has not been paid by the date it is due, whether it has been formally demanded or not, the Tenant shall pay the Landlord interest on that amount at the Interest Rate (both before and after a...
	5.11 The Rent and all other money due under this lease are to be paid by the Tenant without deduction, counterclaim or set-off.



	6. Insurance
	6.1 The Landlord shall not be obliged to insure the Property or the Building.
	6.2 The Tenant shall effect insurance with a reputable insurance company against any third party public and occupier’s liability risks in respect of the Property on such terms and for a sum of not less than Five Million Pounds (£5,000,000) per claim o...
	6.3 If the Building is damaged or destroyed by an Insurable Risk so as to make the Property unfit for occupation and use, then the Landlord may determine this lease by giving notice to the Tenant.
	6.4 If the Building is damaged or destroyed by an Insurable Risk so as to make the Property unfit for occupation and use, then provided that the Landlord has not repaired the Building so as to make the Property fit for occupation and use within six mo...
	6.5 In any case where the Tenant is able to terminate this lease pursuant to this clause (or would be able to if the period of six months mentioned in clause 6.4 had ended), then:
	(a) payment of the Rent (or a fair proportion of it according to the nature and extent of the damage) shall be suspended; and
	(b) the Tenant shall not be liable to carry out any works of repair to the Property



	6.6 If this lease is terminated pursuant to this clause, then the termination shall be without prejudice to any right or remedy of the Landlord in respect of any antecedent breach of the tenant covenants of this lease.
	6.7 Nothing in this clause shall oblige the Landlord to repair the Building.



	7. Services
	7.1 The Landlord shall use its reasonable endeavours:
	(a) to keep the Common Parts clean and tidy;
	(b) to provide proper supplies of hot and cold water and heating to the Property; and
	(c) to keep the Service Media at the Building and owned by the Landlord in reasonable working order.



	7.2 The Landlord shall not be liable for any loss or inconvenience arising from any failure or interruption of any service mentioned in clause 7.1 (or any other service provided by the Landlord) due to the carrying out of any necessary repairs or serv...



	8. Prohibition of dealings
	The Tenant shall not assign, underlet, charge, part with or share possession or share occupation of this lease or the Property or assign, part with or share any of the benefits or burdens of this lease, or in any interest derived from it, whether by a...



	9. Repairs, decoration, alterations and signs
	9.1 The Tenant shall keep the Property clean and tidy, including cleaning the inside but not the outside of the windows at the Property (if any), and shall make good any damage caused to the Property by any act or omission of the Tenant or any person ...
	9.2 The Tenant shall replace any plate glass or other window glass that becomes cracked or broken.
	9.3 The Tenant shall decorate the Property and replace the floor coverings in the last three months before the end of the Term to the satisfaction of the Landlord and using materials and colours approved by the Landlord.
	9.4 The Tenant shall keep the Property in good repair.
	9.5 The Tenant shall not be liable to repair the Property to the extent that any disrepair has been caused by an Insurable Risk.
	9.6 For the avoidance of doubt the Tenant shall not make any external or structural alteration or addition to the Property and shall not make any opening in any boundary structure of the Property.
	9.7 The Tenant shall not install, or alter the route of, any Service Media at and forming part of the Property.
	9.8 The Tenant shall not make any internal non-structural alteration to the Property without the consent of the Landlord and the Tenant shall obtain any other required approvals for such alterations in advance of starting the works.
	9.9 The Tenant shall not attach any sign, poster or advertisement to the Property so as to be seen from the outside of the Building.
	9.10 The Landlord may enter the Property to inspect its condition and may give the Tenant a notice of any breach of any of the tenant covenants in this lease relating to the condition of the Property. The Tenant shall carry out and complete any works ...



	10. Use
	10.1 The Tenant shall not use the Property for any purpose except the Permitted Use and shall not use the Property outside the Permitted Hours.
	10.2 The Tenant shall not use the Property for residential purposes or as sleeping accommodation.
	10.3 The Tenant shall not use the Property or exercise any of the Rights:
	(a) for any illegal purpose; or
	(b) for any purpose in a manner that would cause any loss, nuisance or inconvenience to the Landlord, the other tenants or occupiers of the Building or any owner or occupier of any other property; or
	(c) in any way that would vitiate the Landlord's insurance of the Building; or
	(d) in a manner that would interfere with any right subject to which this lease is granted.



	10.4 The Tenant shall not overload any structural part of the Building nor any Service Media at or serving the Property.
	10.5 The Tenant shall comply with all laws relating to:
	(a) the Property and the occupation and use of the Property by the Tenant;
	(b) the use of all Service Media and machinery and equipment at or serving the Property; and
	(c) all materials kept at or disposed from the Property.



	10.6 The Tenant shall observe all regulations made from time to time by the Landlord in accordance with the principles of good estate management relating to the use of the Common Parts the use of any other external areas which the Rights cover and the...



	11. Management of the Establishment
	11.1 The Tenant shall not employ nor permit anyone on the Property without first obtaining the written approval of the Landlord or the Officer Commanding to such employee and the Tenant shall not permit any employee on the Establishment who shall be g...
	11.2 IT IS HEREBY AGREED AND DECLARED between the parties hereto that the Landlord through his Officer Commanding may refuse access to the Property and other areas to any employee or visitor of the Tenant who he shall reasonably and properly deem a se...
	11.3 The Tenant shall comply at all times with the Landlord’s regulations and directives from time to time in force at the Establishment which are notified in writing to the Tenant (which shall include but not be limited to the Regulations) and shall ...
	11.4 The Tenant shall not:
	(a) permit guns to be taken on to the Property by the Tenant’s employees workmen or contractors;
	(b) take dogs onto the Property or the Establishment;
	(c) erect any pole or mast (whether in connection with telegraphic telephonic radio or television communication or otherwise) or other matter or thing upon the Property; and
	(d) take or allow to be taken any photographs of or within the Establishment.



	11.5 The Tenant shall furnish the Tenant’s personnel or other persons authorised to enter the Property with written authority issued by the Tenant to be produced on request to the Landlord the Officer Commanding or other duly authorised agents.
	11.6 The Tenant shall permit the Landlord or his servants and agents for reasons of security to search any vehicles containers and other property owned by the Tenant or in its custody or control or belonging to or in the custody of the Tenant’s servan...
	11.7 The Tenant shall ensure that at all times the Landlord has written notice of the names and addresses and telephone numbers of at least one authorised keyholder of the Property.
	11.8 If in the reasonable opinion of the Landlord any electrical or other equipment or appliance used installed on or in the Property under the provisions of this lease might overload the electric or other wiring or cabling serving the Property or cau...
	11.9 The Tenant shall ensure that all employees servants and contractors of the Tenant and all visitors to the Property where the Property is inside the wire shall at all times when visiting the Property or entering upon the Establishment carry identi...



	12. Returning the Property to the Landlord
	12.1 At the end of the Term, the Tenant shall return the Property to the Landlord in the condition required by this lease and shall remove from the Property all chattels belonging to or used by it.
	12.2 If the Landlord gives the Tenant notice no later than three months before the end of the Term, the Tenant shall remove items it has fixed to the Property, remove any alterations it has made to the Property and make good any damage caused to the P...
	12.3 The Tenant irrevocably appoints the Landlord to be the Tenant's agent to store or dispose of any chattels, fittings or items it has fixed to the Property and which have been left by the Tenant on the Property for more than ten working days after ...



	13. Indemnity
	14. Landlord's covenant for quiet enjoyment
	15. Re-entry and forfeiture
	15.1 The Landlord may re-enter the Property (or any part of the Property in the name of the whole) at any time after any of the following occurs:
	(a) any rent is unpaid 21 days after becoming payable whether it has been formally demanded or not; or
	(b) any breach of any condition or tenant covenant of this lease;
	(c) an Act of Insolvency



	15.2 If the Landlord re-enters the Property (or any part of the Property in the name of the whole) pursuant to this clause, this lease shall immediately end, but without prejudice to any right or remedy of the Landlord in respect of any antecedent bre...



	16. Joint and several liability
	16.1 Where the Tenant comprises more than one person, those persons shall be jointly and severally liable for the obligations and liabilities of the Tenant arising under this lease. The Landlord may take action against, or release or compromise the li...
	16.2 The obligations of the Tenant arising by virtue of this lease are owed to the Landlord and the obligations of the Landlord are owed to the Tenant.
	16.3 The Landlord shall not be liable to the Tenant for any failure of the Landlord to perform any landlord covenant in this lease, unless and until the Tenant has given the Landlord notice of the failure and the Landlord has not remedied the failure ...



	17. Notices
	17.1 Except where this lease specifically states that a notice need not be in writing, any notice given under or in connection with this lease shall be:
	(a) in writing and for the purposes of this clause an email is not in writing; and
	(b) given by hand or by pre-paid first-class post or other next working day delivery services at the party’s registered office address (if the party is a company) or (in any other case) at the party’s principal place of business PROVIDED THAT for as l...



	17.2 If a notice complies with clause 17.1, whether or not this lease requires that notice to be in writing, it shall be deemed to have been received:
	(a) if delivered by hand, at the time the notice is left at the proper address;
	(b) if sent by pre-paid first-class post or other next working day delivery service, on the second working day after posting.



	17.3 This clause does not apply to the service of any proceedings or other documents in any legal action or, where applicable, any arbitration or other method of dispute resolution.
	17.4 Section 196 of the Law of Property Act 1925 shall otherwise apply to notices given under this lease.
	17.5 Within five working days after receipt of any notice or other communication affecting the Property or the Building the Tenant shall send a copy of the relevant document to the Landlord.
	17.6 Where the consent of the Landlord is required under this lease, a consent shall only be valid if it is given by deed, unless:
	(a) it is given in writing and signed by the Landlord or a person duly authorised on its behalf; and
	(b) it expressly states that the Landlord waives the requirement for a deed in that particular case.






	18. Entire agreement
	18.1 This lease constitutes the whole agreement between the parties and supersedes all previous discussions, correspondence, negotiations, arrangements, understandings and agreements between them relating to its subject matter.
	18.2 Each party acknowledges that in entering into this lease it does not rely on, and shall have no remedies in respect of, any representation or warranty (whether made innocently or negligently).
	18.3 Nothing in this lease constitutes or shall constitute a representation or warranty that the Property may lawfully be used for any purpose allowed by this lease.
	18.4 Nothing in this clause shall limit or exclude any liability for fraud.



	19. Governing law
	This lease and any dispute or claim arising out of it or in connection with it or its subject matter or formation (including non-contractual disputes or claims) shall be governed by and construed in accordance with the law of England and Wales.



	20. Jurisdiction
	Each party irrevocably agrees that the courts of England and Wales shall have exclusive jurisdiction to settle any dispute or claim arising out of or in connection with this lease or its subject matter or formation (including non-contractual disputes ...



	21. Crown Privilege
	Nothing herein contained shall be construed or be deemed to have effect so as to in any way to restrict or otherwise prejudicially affect any Crown privilege or exemption enjoyed by the Landlord.
	22. Crown Immunity
	The Tenant shall not have or make any claim against the Crown or the Landlord in respect of loss of or damage to the Property which may be suffered by the Tenant in the exercise of the Permitted Use or any rights granted by this lease whatever the cau...
	23. Miscellaneous
	23.1 The parties confirm that:
	(a) the Landlord served a notice on the Tenant, as required by section 38A(3)(a) of the LTA 1954, applying to the tenancy created by this lease before this lease was entered into;
	(b) the Declarant made a statutory declaration on the Declaration Date in accordance with the requirements of section 38A(3)(b) of the LTA 1954; and
	(c) there is no agreement for lease to which this lease gives effect.



	23.2 The parties agree that the provisions of sections 24 to 28 of the LTA 1954 are excluded in relation to the tenancy created by this lease.
	23.3 A person who is not a party to this lease shall not have any rights under the Contracts (Rights of Third Parties) Act 1999 to enforce any term of this lease. This does not affect any right or remedy of a third party which exists, or is available,...



	24. Mutual Right of Determination
	24.1 Either the Landlord or the Tenant may terminate this lease by serving a Break Notice on the other party at least [ TBC ] before the Break Date.
	24.2 A Break Notice served by the Tenant shall be of no effect if, at the Break Date, the Tenant has not paid any part of the Annual Rent, or any VAT in respect of it, which was due to have been paid.
	24.3 Subject to clause 24.2, following service of a Break Notice this lease shall terminate on the Break Date.
	24.4 Termination of this lease on the Break Date shall not affect any other right or remedy that either party may have in relation to any earlier breach of this lease.








    

  

  
